Ingatlanok és a Birosagok

avagy
Az angolszasz (angol és amerikai) birésagi
gyakorlat és hagyomany osszehasonlitasa
a magyarral...

Markus Laszlg, 2013.03.01
MSc Real Esitate-M RICS



»JOGI ALAPELV”

,»Ami nincs leirva, az nincs is...” =egy
magyar praktizalé ugyved mondasa

. — - ., s =Ly R T
,,0, WJyruruon-mih‘) wey -unum‘~3nylr.7‘<4(l’1""“" p "’,\'":.;d“l“":;‘#w" mY'-
v 4 ~ AL

z{q., “,.'.7 o ~<s4nronlat V“,‘LT“(.(‘" H"('v (‘/ dur' 'tlnu.l ..)‘,(“.,

S~ I\
1]4.« € .(JA [1ml {f““" L o4 f,.-h »lufﬂuh ff"‘ﬂf"( T 03((.1‘ v
ﬂr#‘s’"'f‘ """ q.r 9'\"""‘1'"‘/ "“{“"" "’ “ '('41nnudru' .(..unTl
‘"J “‘)13‘74’ (’w 4NAJN n-ﬂrn(p ()"Tu: Jf*tnln Vr-rd LR |~( (' 1"'/ n/,
-~ -

\’ﬁ;” ACY. ﬂ"( ‘),rm ctlmfr? :(t-nmum. Wl ssstas Doy o " Aa

4,!'4\!!'/*"“9 Acsapfpin ki T apein. ‘-’""f’b’rf/n*‘) "Nrmn.;o.*. M
-r(4 .-)u{'?n’?ﬁm uo(’.vun A-’ uufvv' ’r‘no-ml wap nmn.g.n nm:
ﬂﬂj‘,y.‘/;\:‘n;'q o u,‘u)h‘ do«j\‘]»".ﬂ .)’«D 71 N unn w(jnm, ity ,‘\
‘s ,r.fnrr,«'b mrr' AJM)AY-Q’ AI’Z"-‘""V ORI AT \{M'dﬁ q,,d"w.."
ndom, "n’—_rl/ ’In“ﬂ“ ) /ﬂ'/)“’ b "‘/) ! 4«1.. st n‘m tfxr' o - nff
'PL‘J .-J{f mnll?{l/lﬂl N# -{" Um{‘/('"{:{-um w{,,(nu v(:((rv ,uo-mv'

f‘"l wn fAieTITy At ¢’~¢}v Klu i (0"1wb AYPAE s X 10 ¢ vv.'n‘J b A

ic:\-.‘ﬂ"nr" At,'" 7~"r uu-nn i |‘ph.A., 1 .)\l1 )4.11 .\,,,,.,n “,,)
= ~

v...- wiayn ..m\o-. mrumc bl el L LRI uw “’1"""' Hotw rar ‘. . aAAY , M



Legfontosabb
ogi alapelv=egyenlé banasma




Kicsit kozelebbrol...




Az eloadas targya nem annyira az
emberek, mint az ertéekelési
technikak és birosagok
kapcsolatanak elemzése...




A 3 fomodszer

Comparison methods DCF methods DRC methods

Liquidity

Trading ‘Standard’ institutional
assets
Market Data
Data centres let on
standard institutional
leases to established

operators .. .
Limited market properties

— cinemas, health clubs,
hotels.

Operator- owned data
centres with ‘subleases’ to
corporate occupiers
Non-market properties—
churches, utilities,
hospitals

Purpose-built data
centres for major
corporate occupiers

—

Appraiser subjectivity
Non-market based appraisal assumptions
Appraisal uncertainty




3 modszer

Piacképesség
és piaci
adatok
hozza-

férhetosége

Piaci modszer

DCE médszer Koltségmadszer

Filmszinhazak,
egészségligyi
létesitmények

Nem piacra
szant
ingatlanok, pl.
templomok, stb.

ErtékbecslGi szubjektivitas,
Nem piaci viszonyok szerinti feltételezések,
Piaci bizonytalansag




Angol birdsagi gyakorlat lényege (1/2)

Justice

Organisations = Publicatior

e

The Lands Chamber
Upper Tribunal {Lands)

The Tax and Chancery Chamber
Upper Tribunal {Tax and Chancery)

back to top

Other Tribunals

Adjudicator to HM Land Registry
Agricultural Land Tribunals
Employment

Employment Appeal
Gangmasters Licensing Appeals
Gender Recognition Panel
Proscribed Organisations Appeal Commission
Reserve Forces Appeal

Residential Property Tribunal

Special Immigration Appeals Commission




BIROSAGOK -TRIBUNALS

Szakosodott ingatlan birésagok

Land Tribunal= Telkek-foldteruletek;
Property Tribunal=Felépitmeényes ugyek;
Leashold Tribunal= Bérleti kérdések
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Itélethozdk kdzott a legnagyobb szakmai
tekintéllyel rendelkezd ingatlanszakértok
vannak...

Lands Chamber judges 30y
The Honourable Mr Justice Morgan
His Honour Judge Reid QC

His Honour Judge Mole QC

His Honour Judge Huskinson

Her Honour Judge Alice Robinson
His Honour Judge Milwyn Jarman QC
Her Honour Judge Waldon-Smith

His Honour Judge Gerald

Lands Chamber members

Norman Rose FRICS

Paul Francis FRICS e
Andrew Trott FRICS& ((\Q RICS

Kiemelt RICS tagsagu szakértok
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Fontos
jellegzetessegek

ntések konnyen hozzaférhetok;
ntések interneten letolthetok;
seket az ingatlan-iskolakban elemzik;

Conclusion

In view of the foregoing, the Tribunal has concluded that the respondent's valuation,
subject to the removal of the Net Annual Value sum applied to the Parking area, fair
and reasonable in relation to the subject property on all of the ground floor areas. But
the Tribunal, mindful of the foregoing and having carefully considered the positions
argued by both parties, have in addition concluded that the first floor areas should
notbe considered as equivalent to the ground floor stores for rating purposes, but
more appropriately at a rate equivalentto 50% of that which applied to the Stores
area below and accordingly arrives at the following calculations:-

Level Block Use N/O/IHeight Length Breadth Area NAV/ NAV
Ref. Sq. M€/Sq. M€

Level iBlock Use /O/1 Heisht Leneth Breadth iArea AV/ AV

Ref, Sg M. £/SgM. £

Supermarket mnett 20.00 1188.00 55.21 113,109.48

Offices etc. forint. 460 39.10 80.57 3,150.29

Stores et 1460 233,68 4393

Stores hett 1630 47.88 4303

Stores nett  £5.00 1485.00 1.97

2093.66 £161,254.15

As stated above, the Tribunal considers it fair to ignore the Net Annual Value sum of
€12,953.83 applied by the respondent to the car park as set outin the Revision
Officer's Report (see copy at Appendix 4 to this Judgment), the Net Annual Value on
the subject property is calculated, as follows:-

€161,254.15 less €12,9533.83 (parking) = €148,300.32
RV @ 0.63% = €934.29
Say €934

And the Tribunal so determines.

or ebbdl tanuljak meg a hallgaték az elmélet és a
ozotti eltéréseket vagy kulonbségeket;
ast és a szovegek gyors attekintését segito
1, amelyet mindenki letolthet a honlap
efoglalé (egy egyszerii)




Mikor kezdodott el a modern
(DCF) értekelési gyakorlat ?

PRESENT 2000
tower inclination: = 5.3°

THIRD STAGE 1360 - 1370
tower inclination: = 1.6°

SECOND STAGE 1272 - 1278
tower inclination: = 0.4°

tower inclination in degrees

FIRST STAGE 1173 - 1178




Parry’s Valuation and
Investment Tables

Ertékelési és befektetési tablazatok, elsé kiadas 1913

VALUATION &

EEEEEEEEEEEEEE

Parry’s Valuation and

INVESTMENT
~TABLES

Ertelemszerii magyar
forditassal: ,a kézi iizleti
kalkulator...”

13-ik kiadas= 2012
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Kézben mennyit valtozott az ido...

1886 1913 2013

i - 2013

Uj hazai projekt fotdja




Magyarorszagon 100 év helyett

1990-tol...(?)
2013-1990 (?)= 23 év (?)

1980s
1950s I
1940s [
1930s [
1920s
1910s

1900s
1890s [
1880s
1870s [N [ Uncertainty range
1860 [ (0 Colder than average

1850 [ - Warmer (han average|
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-0.6 -0.4 -0.2 0.0 0.2 0.4 06
Temperature difference from 1961-1990 (“C)




Hany mintapélda kellene?

1 O 1 o

ja
4 N
AFE %

Ollie Saunders (Deloitte. London) 7: . =
Tul soknak tlnik, pedig ennyi legalabb kell!
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A konyv torténete...

WWW.ISUrv.com

Search q|» K Facebook ~ U C) [EEENERESR O |8 | Amazon (&4 YouTube [ 9° Budapest, Hu

2 k' adés -i Building value from knowledge
[ e
Advanced search i
y
2 01 0 ota Building surveying Commercial property Construction E=tate agency Legal Planning Professional conduct Rural Susta

aluation Standards | Commercial properiy | Leisure properly | Property faxation | Residential property | Rural and agricultural property | Specialist property B

Log in | Sign up for cur newsletter | RS5 | Confactus | Help

Infraduction to valuation . " . . . -
calculations Valuation > Valuation practice and methodology > Valuation calculations > Development valuations:

y worked examples
- e s e a Traditional investment
_approach: worked examples  This document is only available to subscribers
Single high street shop: net
| initial yield

The property The property is a large managed workspace in a former mill building. The building offers a range of
different room sizes, which are used by small businesses such as graphic designers and eBay traders. The
occupiers have short-term licence agreements with the owner of the property, and each...

HIVATKOZASI ALAP!



81.

Managed workspace let to 50 occupiers

The property

The propertyis a large managed workspace in a former mill building. The building
offers a range of different room sizes, which are used by small businesses suchas
graphic designers and eBaytraders.

The occupiers have short-tenmlicence agreements with the owner ofthe property,
and eachpays arent that equates to £30 psfper armnmm The owner thenprovides
basic secunty, clearing of conmmeonparts and anon-sitermanager. The total lettable
area ofthe buildingis 75,000 sqg. ft, of which only 32,500 5. ftis occupied

The approach

The valuerhas valued the property bazed onits trading potential, andhas
completeda discowtted cashflow valuationof the property where assumptions have
beenmade aboutthe fithre incorme.

The propertyis currently 70%occupied andthe cashflowhas assumedthatthe
occupancy level willinerease to a long-tenmawverage of83%. The valuerhas alzo
asswmedthatthe rents could be increased eachyear.

After examining the management accourts, the valuerhas made allowances forthe
costs of nmning the property. This includes the salary ofthe on-site manager and
the other operational costs thatare mewred.

The valuerhas adopted a discoumtrate of 12% to the cashflows, whichis the IRE.
the marketis seeking. Inthe final vear ofthe cashflow, the valuerhas capitalized
the income nto perpenaty atanexit vield of 8%,

The net present value calculationhas hadpurchaser's costs at 3.8% deducted.

Managed worlspace let to 50 occupiers

1 1 3 4 5

55,000 63,790 63,750 63,750

£31 £33 £34 £35 £36

£1,705,000 £1,080,000 £2,167,500 £2.231,250

£51,500  £53,045  £54.636  £56,275
£41200  £42,436  £43,700  £45,020
£120,000  £50000 567,500  £67.500
£25000  £25000  £25000  £25,000
£1,467,300 £1,760,519 £1,076,655 £2,037,454
0.893 0.797 0.712 0.636

81-es példa (1/7)

Ingatlan bemutatasa

Az értékélési lépesek
és szempontok

A szamitas tablazatos
bemutatasa, itt éppen
egy DCF modell ez a
tablazat




81-es példa (2/7)
Managed workspace let to 50 occupiers
The property
The property is a large managed workspace in a former mill building. The
building offers a range of different room sizes, which are used by small
businesses such as graphic designers and eBay traders.
The occupiers have short-term licence agreements with the owner of the
property, and each pays a rent that equates to £30 psf per annum. The
owner then provides basic security, cleaning of common parts and an on-
site manager. The total lettable area of the building is 75,000 sq. ft, of which

only 52,500 sq. ft is occupied.




=

81-es példa (az ingatlan bemutatasa) (3/7)

Szolgaltatasokkal ellatott irodaegységek 50 bérlé szamara

Az ingatlan

Az ingatlan egy nagyobb méretl, szolgaltatasokat is nyujté irodaegység,
amely korabban malom volt. Az épulet kulonféle méretl iroda-egységeket
tartalmaz, melyek elsésorban kisebb vallalkozasok (grafikai studiok és
internetes kereskedéssel foglalkozd) és cégek szamara alkalmas.

A bérloknek rovid lejaratu bérleti szerz6déseik vannak a tulajdonossal az
ingatlan egységeinek bérlésére, a fajlagos bérleti dij altalanosan évi £30
négyzetlabanként A tulajdonos a terulet mellett biztositja a biztonsagi
szolgalatot, a kozOs hasznalatu terek takaritasat es egy altalanos
karbantarto kollégat is. Az 6sszes bérbe-adhato terulet 75,000 négyzetlab,

melybdl jelenleg 52,500 négyzetlab van elfoglalva/bérbe adva.




81-es példa (4/7)

The approach

The valuer has valued the property based on its trading potential, and has
completed a discounted cashflow valuation of the property where
assumptions have been made about the future income.

The property is currently 70% occupied and the cashflow has assumed
that the occupancy level will increase to a long-term average of 85%. The
valuer has also assumed that the rents could be increased each year.
After examining the management accounts, the valuer has made
allowances for the costs of running the property. This includes the salary
of the on-site manager and the other operational costs that are incurred.
The valuer has adopted a discount rate of 12% to the cashflows, which is
the IRR the market is seeking. In the final year of the cashflow, the valuer
has capitalised the income into perpetuity at an exit yield of 8%.

The net present value calculation has had purchaser's costs at 5.8%

deducted.




= 81-es példa (5/7)

Az érékelés folyamata

Az ertekelb az ingatlant bérbe adhatésaga alapjan értekelte, és egy
részletes DCF tablazatot dolgozott ki, melynek soran tobbféle
feltételezéssel élt a jov6beni bérleti bevételekre vonatkozdan.

Az ingatlan jelenleg 70%-o0s mértékig van bérbe adva és a cash-flow
szamitasnal feltételezte, hogy a foglaltsagi szint novekedni fog és
hosszutavon mintegy 85%-0s mértekig. Az értékel6 azt is feltételezte,
hogy a bérletet minden évben emelni lehet. Majd megvizsgalta az
ingatlan menedzselési koltségeit, €s a folyamatos mikodés koltségeit
szamszerUsitette. Ezek a koltségek tartalmazzak az altalanos
gondnok/karbantarto fizetését és egyéb szokasosan felmertld jaruléos
kiadasi teteleket.

Az értéekel6 12%-0s diszkontratat alkalmazott a cash-flow szamitashoz,
amely egyezik a piacon elvart BMR (bels6é megtérulési rata= IRR) rata
ertékével. A cash-flow zar6évében az értékel6 az orokjaradék elve
szerinti t6késitési ratat 8%-on vette figyelembe.

Végul a netto jelenérték szamitasnal 5.8%-0s csokkentd faktorral vette

figyelembe a (potencialis) vevét terheld koltségeket.




81-es példa (6/7)

Angol DCF tablazat, amely mar akar 1913-ban is igy nézett volna ki!

. Managed workspace let to 50 occupiers

2 YEARS

3 DESIGNATION & REMARKS 1 2 3 4 5

40ccupied Areas (sq.ft) 55 000 60 000 63 750 63 750 63 750

5Rental Income psf £31,00 £33,00 £34,00 £35,00 £36,00

6Total annual income £1 705000 £1980 000 £2167 500 £2231250 £2 295000

7 Less costs

8 Staff £51500 £53045 £54636 £56 275 £57 964

9 Maintenance £41200 £42436 £43709 £45 020 £46 371
10 Empty rates £120000 £90000 £67 500 £67 500 £67 500
11 Marketing £25000 £25000 £25000 £25 000 £25 000
12Costs £237700 £210481 £190 845 £193 795 £196 835
13Net Income £1467 300 £1769519 £1976655 £2037455 £2098 165
14PV factors 12,00% 0,8929 0,7972 0,7118 0,6355 0,5674
15 Capitalised 8,00% 12,5
16Present Value £1310089 £1410650 £1406944 £1294839 £16 072495

17 Total net present value after purchaser's costs £21 495 017
18 Say £20 248 306
19 Rounded to £20 300 000

Parry’s Valuation and
Investment Tables

Gyanus, hogy nem ECXEL tablaval késziilt,
hanem az értékeld konyv segitségével!




81-es példa (7/7)

Szolgaltatassal ellatott irodai egységek, 50 bérlé szamara

2 EVEK
3 MEGNEVEZES ES MEGJEGYZES 1 2 3 4 5
Bérelt (kiadott/elfoglalt)
4teriilet (sq.ft) 55 000 60 000 63 750 63 750 63 750
5Eves fajlagos bérleti bevétel psf £31,00 £33,00 £34,00 £35,00 £36,00
6Teljes éves bevétel £1 705000 £1980 000 £2167 500 £2231250 £2 295000
7Koltségek levondsa
8 Személyzet £51500 £53045 £54636 £56 275 £57 964
9 Karbantartas £41200 £42436 £43709 £45 020 £46 371
10 Bérleti veszteség £120000 £90000 £67 500 £67 500 £67 500
11 Marketing £25000 £25000 £25000 £25 000 £25 000
12Kolstégek 6sszesen: £237700 £210481 £190 845 £193 795 £196 835
13 Nettd bevétel £1467 300 £1 769519 £1976 655 £2037455 £2098 165
14PV, azaz jelenérték tényez6 12,00% 0,8929 0,7972 0,7118 0,6355 0,5674
15Zaroév tokésitési rataja 8,00% 12,5
16 Eves jelenérték £1310089 £1410650 £1406944 £1294839 £16 072 495
17 Osszesitett jelenérték £21 495 017
Osszesitett jelenérték a vevéi koltségek
18levonasa utan £20 248 306

19 Kerekitve: £20 300 000




Rovid tartalomjegyzék-1
Q A/1-29 péeldak = Hagyomanyos értekelési modell
a B/30-35 peldak= Bérleti érdekeltség

C/36-42 példak= 100% koruli foglaltsaggal miikodo
ingatlanok (Kiemelve, hogy nem ez az altalanos !)

° D/43-45 peldak= Cash-flow alapu ertékelések

e E/48-51 példak= ,,Ground-Lease”=
felépitményes ingatlanok foldteruletének
bérleti dija ——

Nagyon hianyzik, és minden varosépitési
tervbe vagy koncepcidba be kellene ezt

. épiteni a projektek megkezdése elott! l
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Rovid tartalomjegyzék-2

° F/52-55 példak= Irodaingatlanok= Profit modszer

G/56-74 példak= ,,Development appraisal’=
Fejlesztési megkozelités

Ez sem artana !
Q H/75-78 példak= Telek-Foldteriilet értékelés

OII79-91 példak= Profit madszer (tobbféle ingatlan)
eJ/92-98 példak= Koltségmaodszer(tobbféle ingatlan)
K/99-101 péeldak= Telek/felépitmény/Teljes

I Q ingatlan egymashoz viszonyitott aranyai '
26 .




llyen volt az idealis (n6vekvd)
vilag...

i dij = a gorbe alatti terulet (jelen esetben egy trapéz=

>+haromszog)

£236,250
£175,000




Bérleti dijak tényleges vilaga
S ERLETI DiJ ,MARKET VALUE”= PIACI ERTEK (JOVDELEM

ALAPON)= A GORBE ALATTI TENYLEGES
. TERULETTEL ARANYOS

»tulértékeld”

,alulértékeld”
modell

_




Ma meég tobbnyire ilye




£40,000

Vagy ilyen...

Minden
elmaradt
bérleti
bevétel
jelentke:
a jovec
alap
érté

>




Egy magyarorszagi nagyvaros (1/2)

Esemeények sorrendje:

1) Tulajdonos és a bérlo megallapodnak forgalomaranyos
bérleti dijban ,1995-1996 korul (ABC aruhazak és kisker
boltok);

2) Tulajdonost akkor nem érdekelte, hogy a brutté forgalom
vagy a netté forgalom a mérvadoé és a 3,0-4,0%-kal is
eléegedett volt a forgalomaranyos bérleti dijnal;

3) 2007-2008-ra teljesen megvaltozott a helyzet (PENNY-
ALDI-LIDL és a vasarloero csokkenése miatt) egyes
boltokban a forgalom dramaian lecsokkent;

4) A forgalomaranyos bérleti dij csaknem a foldbérleti dij
meértéke ala csokkent;

5) Birésagi targyalas azzal kezdoédott, hogy fel kellett
(volna) térképezni az egész magyar kiskereskedelem
alakulasat...

31



Egy magyarorszagi nagyvaros (2/2)

Kiskereskedelmi élelmiszeriizlet

1,5-2,0 €/m2/6




Tanulsagok

'~/'

f” \‘ N ‘i';r' /

zs..

Y,

1) Nem ismerjuk eléggé a bérleti szerzodések lényegét;

2) Tulajdonos kotelességeit;

3) Bérlo kotelességeit;

4) Bérloi elszamolasok maodjat;

5) Nem ismerjuk a forgalomaranyos szerzodés lényeges részeit;

6) ,,Ground-lease” azaz a foldteruletre vonatkozo bérleti dijat
mindenképpen meg kell kapnia a tulajdonosnak;

7) Ha ezt sem hajlandé fizetni, akkor természetesen el kell
hagynia a bérelt ingatlant.

33



,, Falling market” /
Csdkkené/Romlad piacon

Office: lessee's interest: cashflow approach: falling market

Year 1 2 3 4 5 6
1 Passing
rent £100,000 £100,000 £100,000 £100,000 £100,000 £100,000
2 Market rent £85,000 £83,300 £81,634 £80,001 £78,401 £76,833
3 Profit rent
(2-1) -£15,000 -£16,700 -£18,366 -£19,999 -£21,599 -£23,167
Discount rate
@ 7% 0.935 0.873 0.816 0.763 0.713 0.666
Present value -£14,025 -£14,579 -£14,987 -£15,259 -£15,400 -£15,429
Total -£89,679
Say -£90,000
Sensitivity table
Nincs DCF 4% £33
, , . 5% -£95,970
érzékenységi 6%  -£92,741
vizsgalat nélkil! o 7% £80679
8% -£86,787
9% -£84,001
10% -£81,360
w 11% -£78,882
12% -£76,493




Ertékelési eredmények egyeztetése

Piaci moédszer
Koltség modszer

Jovedelem alapu modszer




Tervezendd projekttel kapcsolatos értékelési lehetdségek

(1) Nagy telek parcellazo értékelése;
(2) Telek nagysaga szerinti ertekeles;
(3) Telek szintmutatdja szerinti értékelées;
(4) Felépitmény értékelése KTS maodszerrel;
(5) Projekt értékelése Piaci modszerrel,
(6) Projekt értékelése Direkt tOkesitéssel;
(7) Projekt értékelése DCF és el6értekesités;
(8) Projekt értékelése DCF és 50%
foglaltsag;
(9) Projekt értékelése DCF és egy évig
uresen;
(10)Telek aranya a teljes értekhez;
(11)Alternativ hasznalatok;
(12)Legel6nyosebb és leggazdasagosabb a
hasznalat;
(13)Legrosszabb hasznalat;
(14)Tulépités kontra buntetés;
(15)Szomszédos épulet /projekt értekelése;
(16)Profit modszer (Tevekenység 20-40%-a
fordithato ingatlanra)
36




Telekértékelés 6-7-s modszerrel!

Piaci moédszer;

Ertékallokacios modszer:;
Maradvanyértékelés modszere;
Fejlesztési megkozelités( DCF modszer)
Foldbérlet ("Ground lease”);

Parcellazas moédszere;
Ertéktérkép (Rating method, Elektronikus adatbazisok szerint);
Ingatlanado

PN U AWM P

37




tenzitasa szerint...

ithetdseg in

ke a beép

arté

e

Telek

LamD UMIT
land characteristics

Land qualities!

Suiitability

Evaluation
procedure
rating

Evaluation
criteria

Requirerments

constraints

LamMD USE

y
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1) 150-200 éves mult;

2) 100-éve fennallo és
reszben még mai
hasznalatos elméleti
hattér;

3) Nagy nyilvanossag;
4) Iskolak és birésagok
kOz0s szaknyelvet

beszélnek;

5) Mintapéldak rendszere
segiti az elméleti
képzést és részben a
gyakorlati itelkezést;

6) itéletet/Dontést csak
azok hoznak, akik
nemcsak jogaszi,
hanem
ingatlanszakertdi
vizsgat is tesznek
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Angol- Magyar

1)
2)

3)

4)

5)

6)

20 éves mult (?);

Csak részben
tisztazott elméleti
hattér;

Inkabb a nyilvanossag
hianya;

Iskolak és birosagok
nem Kozos
szaknyelvet beszélnek;
Kozosen elfogadott
mintapéldak rendszere
nincs;

itéletet és dontést azok
(is) hoznak, akik csak
jogaszi kepesitessel
rendelkeznek




USA
gyakorlatrol..

Az 1920-as evektol mar onallo uton jar az amerikai ingatlanos biroi
gyakorlat. Hiszen addigra kiderul, hogy az angol értekelési modszerek sok
esetben tulsagosan bonyolultak és egészen mas leptekek és gyorsabb
piaci jelenségek miatt egyszeribb modszerek kellenek

Az 1970-as evekben megjelennek az uzleti kalkulatorok, amelyek egészen
1990-es évekig uraltak az ingatlanszakmat és igy az itélkezeési gyakorlatot.

Az egyes birosagi dontések azonban itt is szamos tablazatos szamitast
tartalmaznak eés gyorsan attekinthetok.
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Magyar gyakorlat jellegzetességi

1) Kozosen elfogadott mintapéldak hianyaban minden birésagi
eset egy uj felfedezés;

2) A szakvélemények jo esetben ,elmennek egymas mellett” , meg
,k0SzONO viszonyban sincsenek;

3) Sokszor rossz a birdésag rossz kérdést tesz fel és erre csak rossz
valaszt kap;

4) ld6kozben derdl, ki hogy a nyilvanvalé tényeket a piaci adatok
nem tamasztjak ala adatok
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Mit tehetlink az ligy érdekében, akik
értékbecsléessel fogalakozunk?

Mintapéldal! Mintapélda!

N




103 magyar peélda kell!

101 példa 103 példa

A magyar parlament 1,0 meéterrel hosszabb, igy a
Magyarorszagra vonatkozo példak szama pedig
ttovel lesz tobb !!
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